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JAROSEAW WYREMBAK
Glosa
do wyroku Sqdu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 9 stycznia 2008 roku
II CSK 414/2007!

postepowaniu sadowym, ktérego przedmiotem jest realizacja roszczenia

0 zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala tre$é tej umowy na podstawie
odpowiednich postanowien zawartych w umowie przedwstepnej. W razie potrzeby
uzupelnia ich tre$¢ postanowieniami wynikajacymi z przepisow dyspozytywnych,
zasad wspolzycia spolecznego lub ustalonych zwyczajow, dokonujac wykladni
umowy przedwstepnej zgodnie z zasadami przewidzianymi w art. 65 k.c. W wyniku
tych zabiegéw sadu orzeczenie zastepujace umowe przyrzeczong moze nie pokry-
wacé sie SciSle z treScia poszczegolnych postanowien umowy przedwstepnej.

Wyrok stanowiacy przedmiot niniejszej glosy pozostaje w bezpoSrednim
zwigzku z przepisem art. 390 § 2 kodeksu cywilnego, ktory stwierdza, ze w przy-
padku gdy umowa przedwstepna czyni zado$¢ wymaganiom, od ktdrych zalezy
wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczeg6olnosci wymaganiom co do formy, strona
uprawniona moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej. Zgodnie z art. 64
kodeksu cywilnego prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej
osoby do ztozenia oznaczonego o$wiadczenia woli zastepuje to oSwiadczenie.
Z powotang regulacja materialnoprawng koreluje przepis art. 1047 § 1 kodeksu
postepowania cywilnego, ktory stanowi, ze jezeli dtuznik jest obowigzany do zto-
zenia oznaczonego oswiadczenia woli, prawomocne orzeczenie sagdu zobowigzu-
jace do zlozenia o$wiadczenia zastepuje oswiadczenie dtuznika.

Jak wskazal Sad Najwyzszy, art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c. ustanawia fikcje
prawna, polegajaca na przyjeciu, ze w razie wydania przez sad orzeczenia stwier-
dzajacego obowigzek danej osoby do ztozenia oznaczonego oSwiadczenia woli,
uwaza si¢, iz osoba ta o$wiadczenie takie zlozyfa2.

I LEX nr 445161.
2 Uchwata sktadu siedmiu s¢dziéw SN z dnia 7 stycznia 1967 r., III CZP 32/66, OSNC
1968, nr 12, poz. 199.
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Warto podkredli¢, ze eksponowana teza glosowanego wyroku wprost
potwierdza dopuszczalnos$¢ korekty postanowieh umowy przedwstepnej — moca
orzeczenia zastepujacego oswiadczenie woli strony umowy przedwstepnej, a prze-
sadzajacego o zawarciu umowy przyrzeczonej. Wskazane zagadnienie zastuguje
niewatpliwie na blizsza analize.

W uchwale SN3 podniesiono, iz charakterystyczng cechg stosunku prawnego
faczacego kontrahentéw umowy przedwstepnej jest to, ze istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej sg ustalone w umowie przedwstepnej. Tre$¢ oSwiadczen
woli sktadanych przez strony w zamiarze zawarcia umowy przyrzeczonej jest
zatem z gory okreSlona. To samo dotyczy treSci orzeczenia rozstrzygajacego
powoOdztwo o zawarcie umowy przyrzeczonej. Sad moze powodztwo to albo
oddali¢, albo w caloSci uwzglednié, orzekajac o zawarciu umowy przyrzeczone;.
Nie moze natomiast — bez zgody obu stron — nada¢ zawartej umowie tresci innej
od ustalonej w umowie przedwstepne;j.

Do powotanego stanowiska Sadu Najwyzszego wyraznie nawigzuje wyrok Sadu
Apelacyjnego w Lublinie z dnia 19 lutego 1998 r., w tresci ktorego podniesiono —
niemalze identycznie jak w powolywanej uchwale Sadu Najwyzszego — ze istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej sa ustalone juz w umowie przedwstepne;j,
zatem treS¢ oSwiadczen woli sktadanych przez strony w zamiarze zawarcia umowy
przyrzeczonej jest z gory okreslona*. Takze Sad Apelacyjny w Lublinie akcentuje,
ze sad nie moze bez zgody obu stron nada¢ umowie przyrzeczonej tresci innej od
ustalonej w umowie przedwstepnej; w sprawie 0 zawarcie Umowy przyrzeczonej
orzeczenie sadu bowiem tylko stwierdza zawarcie umowy i zastepuje t¢ umowe.

Stanowisko wyrazone w glosowanym wyroku, przynajmniej prima facie, moze
by¢ postrzegane jako pewien kontrapunkt wobec rozstrzygnie¢ mieszczacych sie
w wyzej powolanych orzeczeniach. W uzasadnieniu tegoz wyroku Sad Najwyz-
szy potwierdza, ze w postepowaniu sagdowym, ktoérego przedmiotem jest reali-
zacja roszczenia 0 zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala tres¢ tej umowy
na podstawie odpowiednich postanowien zawartych w umowie przedwstepne;.
Zaraz jednak dodaje, ze w razie potrzeby uzupetnia ich tre$¢ postanowieniami
wynikajacymi z przepisdw dyspozytywnych, zasad wspolzycia spotecznego lub
z ustalonych zwyczajow, dokonujac wykladni umowy przedwstepnej zgodnie
z zasadami przewidzianymi w art. 65 k.c. W wyniku tych zabiegdw — konstatuje
ostatecznie Sad Najwyzszy — orzeczenie sagdu zastgpujace umowe przyrzeczong
moze nie pokrywac sie z SciSle z treSciag poszczegOlnych postanowiefi umowy
przedwstepne;.

Referowane stanowisko, wyrazone w tresci glosowanego wyroku, zostato
potwierdzone i utrwalone w kolejnych orzeczeniach Sadu Najwyzszego. W wyroku
z dnia 21 stycznia 2009 r. Sad Najwyzszy powtdrzyl, ze w postepowaniu sado-

3 Ibidem.
4 T ACa 42/98, OSA 2000, nr 2, poz. 5.
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wym, ktorego przedmiotem jest realizacja roszczenia o zawarcie umowy przy-
rzeczonej, sad ustala tre§¢ tej umowy na podstawie odpowiednich postanowien
zawartych w umowie przedwstepnej. Jednak w razie potrzeby uzupetnia ich tresé
postanowieniami wynikajacymi z przepisow dyspozytywnych, z zasad wspolzycia
spotecznego lub z ustalonych zwyczajow, dokonujac wyktadni umowy przed-
wstepnej zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 65 k.c.> Podobnie, w wydanym
kilka miesiecy pozniej wyroku z dnia 24 listopada 2009 r., Sad Najwyzszy raz
jeszcze podnidst, ze w postepowaniu sgdowym, ktorego przedmiotem jest reali-
zacja roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej, sad ustala tre$¢ tej umowy nie
tylko na podstawie postanowien zawartych w umowie przedwstepnej, ale uzupet-
nia jej treS¢ postanowieniami wynikajacymi z przepisow dyspozytywnych, zasad
wspoOlzycia spolecznego i ustalonych zwyczajowo. Eksponowang lini¢ orzecznicza
podtrzymuje takze wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 4 lutego 2011 r. akcentujac, iz
nie ulega watpliwosci, ze w wypadku gdy podstawg roszczenia o zawarcie umowy
przyrzeczonej jest umowa przedwstepna, orzeczenie sagdu — zobowigzujace do
zlozenia o$wiadczenia woli — powinno zawierac istotne elementy umowy przed-
wstepnej’. Podniesiono tam jednoczeénie, ze: ,,Nie oznacza to automatycznie
tozsamosci zadania powoda z treScig tej umowy, bowiem zadanie moze by¢, ale
nie musi, tozsame z jej postanowieniami. Jak wskazuje doktryna, nie jest takze
wtlaSciwy wniosek, ze w wypadku réznic zadania z treScig umowy przedwstep-
nej powodztwo musi podlega¢ oddaleniu. Istotny jest bowiem zakres zadania
powoda — mozliwe jest, w zaleznoSci od konkretnego stanu faktycznego, uwzgled-
nienie powodztwa w catosci, w czesci co do treSci oSwiadczenia lub zobowigzania
i w czeSci jego oddalenie lub oddalenie w catoSci”.

Analizujac zestawione orzeczenia, warto zauwazy¢, ze niekoniecznie musza byé
one postrzegane jako wyraznie opozycyjne wobec siebie — stwierdzenia zawarte
w glosowanym wyroku i w pOzniejszych orzeczeniach utrwalajacych tam wyra-
zone stanowisko mozna tez rozumie¢ jako rozwinigcie wczesniejszego pogladu
praktyki orzeczniczej sadoéw. Wszakze ani powolana na poczatku uchwata Sadu
Najwyzszego z 1967 roku, ani tez wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z roku
1998 nie wykluczaty — przynajmniej wprost — mozliwoSci modelowania przez sad
tresci umowy przyrzeczonej — w sposob niezalezny od treSci umowy przedwstep-
nej — z uwagi na tres¢ przepisOw dyspozytywnych, ze wzgledu na zasady wspot-
zycia spotecznego, czy tez z uwagi na ustalone zwyczaje.

Konieczno$¢ uwzgledniania wyzej wskazanych wyznacznikow treSci umowy
przyrzeczonej — przy orzekaniu w trybie stanowigcym przedmiot niniejszej glosy
— wydaje sie doS¢ oczywista, jezeli zwazy¢ na art. 56 k.c., ktory przeciez obli-
guje, by tres¢ umowy przedwstepnej analizowac z uwzglednieniem, ze czynno$¢

5 III CSK 268/08, LEX nr 488961.
V CSK 163/09, LEX nr 551052.
7 I CSK 161/10, LEX nr 785884..
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prawna wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz réwniez te, ktore wyni-
kaja z ustawy, zasad wspolzycia spotecznego i ustalonych zwyczajow. Nie bez
znaczenie dla analizowanego zagadnienia pozostaje takze tre$¢ wyzej powoty-
wanego art. 65 k.c., ktéry w przepisie § 1 stanowi, ze oSwiadczenie woli nalezy
tak ttumaczy¢, jak tego wymagaja ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych zfozone
zostalo, zasady wspoizycia spolecznego oraz ustalone zwyczaje, za§ w przepisie
§ 2 rozstrzyga, ze w umowach nalezy raczej badac, jaki byl zgodny zamiar stron
i cel umowy, anizeli opierac si¢ na jej dosfownym brzmieniu.

Na tle przedstawionych wywodéw za w pelni zasadne uznaé nalezy stanowi-
sko wyrazone w glosowanym wyroku Sadu Najwyzszego z 2008 r. zaktadajace,
ze dopuszczalna jest ,korekta” postanowien umowy przedwstepnej. Za w pelni
zasadne uzna¢ nalezy takze wyrazone w tymze wyroku rozstrzygniecie o grani-
cach, w jakich wolno jej dokonywac. Przedmiotowy wyrok wydany zostat bowiem
w nastepujacym uktadzie okolicznoSci faktycznych oraz jurydycznych.

Sad Okregowy w miejscowosci L., wyrokiem z dnia 31 stycznia 2006 r. zobo-
wigzal pozwanych Elzbiet¢ S. i Edwarda S. do zlozenia o$wiadczenia woli,
wedtug ktorego: pozwani przenosza na powoddéw Mirostawe C. i Aleksandra C.
udzial wynoszacy 1/2 we wtasnosci blizej okreslonej zabudowanej nieruchomosci,
potozonej w miejscowosci L.

Przedstawione rozstrzygnigcie wywiedzione zostato z zapatrywania, ze zobo-
wigzanie pozwanych do ztozenia o$§wiadczenia woli o wyzej okreSlonej treSci
wynika z zawartej umowy przedwstepnej sprzedazy udziatu w prawie uzytkowa-
nia wieczystego gruntu oraz we wiasnosSci wzniesionego na nim budynku.

Sad Apelacyjny w miejscowosci L. przytoczone zapatrywanie uznal za prawi-
dlowe — wyrokiem z dnia 4 stycznia 2007 r. oddalif apelacj¢ pozwanych.

W tresci glosowanego wyroku, wydanego w wyniku rozpoznania kasacji od
wyroku Sadu Apelacyjnego, Sad Najwyzszy podniosl, ze sady nizszych instancji
pominely, iz treS¢ umowy przedwstepnej — ktora strony zawarly — wskazuje, ze
jej celem bylo przeniesienie udzialu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu
oraz w prawie wlasnosci posadowionego na tym gruncie budynku, a nie przenie-
sienie udzialu we wtasnoSci nieruchomosci zabudowane;s.

Sad Najwyzszy konkludowal — oczywiScie zasadnie — ze skoro celem umowy
przedwstepnej stron bylo miedzy innymi przeniesienie udziatu w prawie uzytko-
wania wieczystego gruntu, a nie udziatu we wlasnosci tego gruntu, to istotne roz-
nice jakoSciowe miedzy wieczystym uzytkowaniem a prawem wiasnosci — wbrew
odmiennemu zapatrywaniu sagdow nizszych instancji — wykluczaly korekte prze-
widzianych w umowie przedwstepnej postanowiei umowy przyrzeczonej; dopusz-

8 Sad Najwyzszy, w sprawie z powddztwa Mirostawy C. i Aleksandra C. przeciwko Elzbiecie S. oraz
Edwardowi S. o nakazanie zlozenia o§wiadczenia woli, po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilne;j
w dniu 9 stycznia 2008 roku skargi kasacyjnej pozwanych od wyroku Sadu Apelacyjnego w L. z dnia
4 stycznia 2007 roku, uchylif zaskarzony wyrok i sprawe przekazat Sadowi Apelacyjnemu w L. do ponow-
nego rozpoznania.
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czalna korekta postanowien umowy przedwstepnej nie moze bowiem prowadzié
do okreSlenia innego przedmiotu umowy przyrzeczonej, i to o wyzszej cenie.

Przedstawiona, w petni trafna konstatacje Sadu Najwyzszego, uzupelnié
mozna jedynie uwaga, ze powolywany wyrok Sadu Okrggowego w L., a tym
bardziej wyrok Sadu Apelacyjnego w L., wydaje si¢ by¢ zdecydowanie bardziej
wynikiem tyle oczywistego co i powaznego przeoczenia, niz proba wniesienia
jakiego§ waznego wktadu merytorycznego do analiz problemu dopuszczalnych
granic ,korekty” postanowien umowy przedwstepnej — w trybie stanowigcym
przedmiot niniejszej glosy.

STRESZCZENIE

Autor glosy aprobuje stanowisko Sagdu Najwyzszego i powotujac si¢ na inne jeszcze
jego wypowiedzi oraz orzecznictwo saddw apelacyjnych wskazuje, ze poglad wyra-
zony w glosowanym wyrok wpisuje si¢ w jednolita lini¢ orzecznictwa.

SUMMARY

The author approves of the opinion of the Supreme Court and — evoking its other

statements and the decisions of courts of appeal — shows that the opinion expressed
in the discussed sentence is a part of a uniform decision-making line.
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